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Bundesgericht
Tribunal fédéral
Tribunale federale
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Urteil vom 7. Mai 2013
L. offentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Aemisegger, prasidierendes Mitglied,
Bundesrichter Merkli, Karlen, Eusebio und Chaix,
Gerichtsschreiberin Gerber.

Verfahrensbeteiligte

Baukonsortium A. , bestehend aus,

1. B. ,

2. C. ,

3.D. ,

4. E. ,

5.F ,

Beschwerdefiihrer,

alle vertreten durch Rechtsanwalt Lukas Wolfer,

gegen
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Beschwerdegegner,
alle vertreten durch Rechtsanwalt Albert Staffelbach,

Bauausschuss Maur,
Baudirektion des Kantons Ziirich.

Gegenstand
Baubewilligung,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer,
vom 21. November 2012.
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Sachverhalt:

A.

Der Bauausschuss Maur erteilte am 2. November 2011 dem Baukonsortium A. , bestehend aus B.

und weiteren vier Personen, die baurechtliche Bewilligung fiir den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tief-
garage auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 8384 an der Eggenbergstrasse im Ortsteil Aesch. Gleichzeitig eroffnete er
die wasserbaupolizeiliche Bewilligung der Baudirektion des Kantons Ziirich vom 20. Juli 2011.

Hiergegen erhoben G. , H. und weitere Miteigentiimer der angrenzenden Parzelle Kat.-Nr.
8385 Rekurs an das Baurekursgericht. Am 2. Mai 2012 hiess das Baurekursgericht den Rekurs gut und hob die
Baubewilligung auf.

Die dagegen gerichtete Beschwerde der Mitglieder des Baukonsortiums A. wies das Verwaltungs-
gericht des Kantons Ziirich am 21. November 2012 ab.

B.

Dagegen hat das Baukonsortium A. am 18. Januar 2013 Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen An-
gelegenheiten ans Bundesgericht erhoben. Sie beantragen, der angefochtene Entscheid sei aufzuheben und die
Sache sei an das Verwaltungsgericht zuriickzuweisen, damit dieses iiber die rechtsgeniigende Einordnung des
Vorhabens befinde und neu entscheide oder die Sache zur entsprechenden Priifung an die 6rtliche Baubehorde
zuriickweise.

C.

Die Beschwerdegegner und das Verwaltungsgericht beantragen, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf
einzutreten sei. Die Gemeinde Maur und die Baudirektion des Kantons Ziirich haben auf eine Vernehmlassung
verzichtet.

In ihrer Replik halten die Beschwerdefiihrer an ihren Antréigen fest.
Erwigungen:

1.

Gegen den angefochtenen, kantonal letztinstanzlichen Endentscheid steht grundsitzlich die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen (Art. 82 ff. BGG). Die Beschwerdefiihrer sind als Baugesuch-
steller zur Beschwerde gegen die Versagung der Baubewilligung befugt (Art. 89 Abs. 1 BGG).

1.1 Die Beschwerdegegner machen jedoch geltend, auf die Riige der Verletzung der Gemeindeautonomie sei
mangels Legitimation der Beschwerdefiihrer nicht einzutreten. Diese Riige kdnne nur hilfweise, d.h. zur Un-
terstiitzung einer anderweitigen Verfassungsriige, angerufen werden.

Die von ihnen zitierte Rechtsprechung (BGE 119 Ia 214 E. 2¢ S. 218 mit Hinweisen) erging jedoch zur staats-
rechtlichen Beschwerde, die eine Betroffenheit in eigenen rechtlich geschiitzten Interessen voraussetzte (Art.
88 OG), was riigebezogen gepriift wurde. Dagegen geniigt fiir die Beschwerde in offentlich-rechtlichen An-
gelegenheiten, dass die Beschwerdefiihrer durch den angefochtenen Entscheid besonders beriihrt sind und ein
schutzwiirdiges - auch bloss tatséchliches - Interesse an der Aufhebung des angefochtenen Entscheids haben
(Art. 89 Abs. 1 BGG).

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann
ein zur Beschwerde legitimierter Nachbar die Uberpriifung eines Bauvorhabens im Lichte all jener Rechtssitze
verlangen, die sich rechtlich oder tatséchlich auf seine Stellung auswirken kénnten (BGE 137 I1 30 E. 2.2.3 S.
33). Gleiches muss fiir die Bauherrschaft gelten, die Beschwerde gegen die Aufthebung einer Baubewilligung
fiihrt: Sie kann ihre Beschwerde auf alle Normen stiitzen, die zur Wiederherstellung der Baubewilligung bzw.
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zur Neubeurteilung des Baugesuchs fithren konnten. Dazu gehort grundsitzlich auch die Verletzung der Ge-
meindeautonomie.

Im Unterschied zur Rechtsprechung zur staatsrechtlichen Beschwerde konnen sich Private somit stets auf die
Gemeindeautonomie berufen, soweit diese Garantie eine Auswirkung auf ihre rechtliche oder tatséchliche Stel-
lung haben kann. Voraussetzung hierfiir ist lediglich, dass die Gemeinde hoheitlich gehandelt hat bzw. in ihrer
Stellung als Hoheitstriger beriihrt ist; ob ihr im fraglichen Bereich Autonomie zusteht und ob diese verletzt
worden ist, ist eine Frage der materiellen Beurteilung (BGE 135143 E. 1.2 S. 45 f. mit Hinweisen; vgl. dazu
unten E. 5).

1.2 Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die Verletzung von Bun-
desrecht - einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens - geriigt werden (Art. 95 lit. a BGG).
Das Bundesgericht priift die Anwendung des Bundesrechts grundsitzlich von Amtes wegen (Art. 106 Abs.
1 BGG), die Verletzung von Grundrechten dagegen nur insoweit, als eine solche Riige in der Beschwerde
vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Fiir derartige Riigen gelten qualifizierte Be-
griindungsanforderungen (BGE 133 11249 E. 1.4.2 S. 254 mit Hinweisen).

2.

Das Baugrundstiick ist nach der geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Maur (BZO) der Kernzone
B (KB) zugeteilt. Das streitige Mehrfamilienhaus mit einem in etwa rhombusformigen Grundriss soll je zwei
Unter-, Voll- und Dachgeschosse aufweisen. Die geplanten vier Wohnungen sind im ersten (anrechenbaren)
Untergeschoss, im Erdgeschoss, im Obergeschoss und in den beiden Dachwohnungen (Maisonettewohnung)
vorgesehen. Der Grenzabstand des Mehrfamilienhauses gegeniiber der siidwestlich anstossenden Parzelle Kat.-
Nr. 8385, im Eigentum der privaten Beschwerdegegnerschaft, betragt 5 m. Auf der Stidostseite hélt das Gebdude
einen (Gewisser-)Abstand von 5 m zum Aescherbach ein.

Das Baurekursgericht hob die Baubewilligung wegen Verstosses gegen Art. 29 in Verbindung mit Art. 13 BZO
auf, wonach in der Kernzone KB fiir die Hauptwohnseite im Sektor Siidost bis Siidwest ein grosser Grundab-
stand von 7 m gilt. Es fiihrte aus, der Begriff der Hauptwohnseite sei ein kommunaler Rechtsbegriff, welcher
der Auslegung zuginglich sei. Bei der Auslegung von kompetenzgemiss erlassenen Abstandsbestimmungen
komme der Gemeinde ein erheblicher Ermessensspielraum zu. Die Berufung auf einen solchen setze allerdings
voraus, dass der Ermessensspielraum mit einer hinreichenden Begriindung des Verwaltungsentscheids oder mit
entsprechenden Ausfithrungen in der Rekursvernehmlassung nachvollziehbar belegt sei. Vorliegend habe sich
der Bauausschuss Maur weder in der Baubewilligung noch in der Rekursantwort, auf welche verzichtet wor-
den sei, zum grossen Grundabstand bzw. zur Hauptwohnseite gedussert. Erst anlédsslich des Augenscheins habe
der Vertreter der Baubehorde erklért, dass beziiglich der Festlegung der Hauptwohnseite ein Spielraum fiir die
Gemeinde bestehe und er sich den diesbeziiglichen Ausfiihrungen der Bauherrschaft anschliesse. Dies geniige
den Anforderungen an eine pflichtgemésse Ermessensausiibung nicht, sodass das Baurekursgericht

sein Ermessen an Stelle desjenigen der Gemeinde setzen konne.

Sinn und Zweck des grossen Grenzabstands sei es, zwischen Gebdude und Grenze auf jener Seite mehr Raum
zu schaffen, zu der sich die Wohnungen hauptséchlich orientierten, und so fiir eine optimale Belichtung und
Besonnung zu sorgen. Dies sei vorliegend klarerweise die Stidwestseite, weshalb vor dieser der grosse Grun-
dabstand von 7 m einzuhalten sei.

3.

Das Verwaltungsgericht schiitzte diesen Entscheid. Es ging mit der Vorinstanz davon aus, dass sich die kom-
munale Behorde nur dann auf ihren geschiitzten Beurteilungsspielraum berufen konne, wenn sie davon auch
tatsdchlich Gebrauch mache und in pflichtgemésser Abwigung aller in der Sache erheblichen Interessen und
Argumente entscheide. Durch eine ausreichende Begriindung - spitestens in der Rekursvernehmlassung - sei
dieses Abwigen der massgeblichen Elemente in nachvollziehbarer Weise zu belegen. Fehle eine solche Be-
griindung in der angefochtenen Verfiigung und werde sie auch im Rekursverfahren nicht nachgebracht, so
konne sich die kommunale Behorde nicht auf ihren besonderen Ermessensspielraum berufen und sei das Bau-
rekursgericht berechtigt und verpflichtet, den Sachverhalt uneingeschréinkt zu priifen.
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Im vorliegenden Fall hitten die Beschwerdegegner bereits nach der ersten und vor der zweiten Publikation
des streitbezogenen Baugesuchs geriigt, dass der grossen Grundabstand von 7 m gegeniiber ihrer Liegenschaft
nicht eingehalten werde, obschon die Siidwestfassade als Hauptwohnseite zu betrachten sei. Dennoch habe der
Bauausschuss Maur in der baurechtlichen Bewilligung vom 2. November 2011 im Abschnitt "Grenz- und Ge-
biudeabstinde” mit keinem Wort begriindet, weshalb der grosse Grundabstand auf der Siidostseite einzuhalten
sei. In ihrem Rekurs hitten die Rekurrierenden erneut geltend gemacht, die Annahme der Hauptwohnseite auf
der Siidost- statt auf der Stidwestseite sei willkiirlich. Der Bauausschuss habe sich dazu nicht gedussert, sondern
habe auf die Erstattung einer Rekursvernehmlassung verzichtet. Unter diesen Umstéinden habe die Baubehorde
nicht in nachvollziehbarer Weise begriindet, weshalb die Siidostseite die Hauptwohnseite darstelle, und kénne
sich damit nicht auf einen Ermessensspielraum berufen.

Daran dndere nichts, dass der Vertreter der Baubehorde anlésslich des Augenscheins vom 20. Mirz 2012 be-
merkt habe, dass beziiglich der Festlegung der Hauptwohnseite ein Spielraum fiir die Gemeinde bestehe und
die Baubehorde sich den Ausfithrungen der Bauherrschaft anschliesse. Mit diesem - ohnehin verspiteten -
Hinweis habe die Gemeinde nicht mit einer nachvollziehbaren Begriindung ihre eigenen Abwigungen zur Fra-
ge, welches die Hauptwohnseite darstelle, nachgezeichnet (vgl. TSCHANNEN/ZIMMERLI/MULLER, § 26
Rz. 40). Zwar konne die Gemeinde in klaren Fillen auf eigene Ausfithrungen verzichten (vgl. Urteil des Ver-
waltungsgerichts VB.2011.00564 vom 8. Februar 2012 E. 3.3.3). Von einer eindeutigen Rechtslage zugunsten
des Standpunkts der Bauherrschaft konne vorliegend allerdings nicht gesprochen werden. Das Baurekursge-
richt habe somit hinsichtlich dieser Fragen eigenes Ermessen ausiiben diirfen. Seine Auffassung, wonach die
Stidwestseite die "Hauptwohnseite” darstelle, liege innerhalb des ihm bei der Auslegung dieses Rechtsbegriffs
hier zukommenden Beurteilungsspielraums.

4.

Die Beschwerdefiihrer machen geltend, dass die ortliche Baubehorde anldsslich des Augenscheins vom 20.
Mirz 2012 auf die substantiierten Ausfithrungen der Bauherrschaft verwiesen habe. Diesen Hinweis hitten
die Vorinstanzen zu Unrecht als verspitet und als unbeachtlich qualifiziert. Nach stdndiger Rechtsprechung
des Baurekursgerichts sowie des Verwaltungsgerichts habe die Gemeinde ihre Ermessensbetitigung spites-
tens im Rekursverfahren darzulegen. Dagegen spiele es keine Rolle, ob diese Ausfithrungen bereits in der
Rekursvernehmlassung oder erst anlisslich eines Augenscheins erfolgten. Die anderslautende Auffassung des
Verwaltungsgerichts stehe im Widerspruch zu § 7 des Ziircher Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 (VRG/ZH) und entspreche auch nicht der Praxis des Verwaltungsgerichts (BEZ 2002 Nr. 18; Urteil
VB.2011.00564 vom 8. Februar 2012 E. 3.3.3). Dies gelte umso mehr, als der Augenschein gerade der Beant-
wortung der streitigen Frage diente, wo sich die Hauptwohnseite des Gebaudes befinde; dies hidnge einerseits
von der konkreten Ausgestaltung des Projekts ab, andererseits aber auch von der massgeblichen Umgebung.

Bei Respektierung eines Ermessensspielraums sei der Entscheid der ortlichen Baubehorde ohne weiteres ver-
tretbar, weshalb das Verwaltungsgericht den Rekursentscheid hitte aufheben miissen. Das Baurekursgericht
habe daher seine Kognition iiberschritten, was Willkiir begriinde (BGE 136 1 395 E. 2 S. 397 mit Hinweisen),
und habe zugleich die verfassungsrechtlich geschiitzte Gemeindeautonomie der Gemeinde Maur verletzt. Glei-
ches gelte fiir den verwaltungsgerichtlichen Entscheid, soweit er den Rekursentscheid bestitige.

5.
Art. 50 Abs. 1 BV gewihrleistet die Gemeindeautonomie nach Massgabe des kantonalen Rechts.

5.1 Vorliegend ist unstreitig, dass der kommunalen Baubehorde bei der Auslegung von Art. 29 BZO, namentlich
bei der Beurteilung, welche Fassade die Hauptwohnseite ist, ein Beurteilungsspielraum und damit Autonomie
zusteht. Nicht beanstandet wird auch die Praxis der Ziircher Gerichte, wonach sich die kommunale Behorde
auf ihren geschiitzten Beurteilungsspielraum nur berufen kann, wenn sie davon tatsédchlich Gebrauch macht und
ihre Abwiégung der massgeblichen Elemente in einer ausreichenden Begriindung spétestens im Rekursverfah-
ren darlegt. Streitig ist dagegen, ob der blosse Verweis der Gemeinde auf die Stellungnahme der Bauherrschaft
geniigt und wenn ja, ob dieser Hinweis schon in der Rekursvernehmlassung erfolgen muss.

5.2 Die Einrdumung von Gemeindeautonomie bei der Auslegung von Rechtsvorschriften beschrinkt die Ko-
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gnition der Rechtsmittelinstanzen und steht daher in einem gewissen Spannungsverhiltnis zu den Rechtsmit-
telgarantien der EMRK (Art. 6 Ziff. 1 EMRK), des Bundes (Art. 29a BV, Art. 110 BGG, Art. 33 Abs. 3 lit. b
RPG) und der Kantone (vgl. Art. 77 Abs. 1 der Kantonsverfassung vom 27. Februar 2005, der fiir Anordnun-
gen im Verwaltungsverfahren grundsitzlich eine wirksame Uberpriifung durch eine Rekursinstanz sowie den
Weiterzug an ein Gericht gewihrleistet). Einerseits miissen die Gerichte den Spielraum, welcher das Gesetz
der Verwaltung und speziell den Gemeindebehorden einrdumt, respektieren, andererseits miissen sie einen ef-
fektiven Rechtsschutz gewihrleisten (vgl. dazu BGE 137 1 235 E. 2.5 S. 239 ff. mit Hinweisen; BENJAMIN
SCHINDLER, Die Gemeindeautonomie als Hindernis fiir einen wirksamen Rechtsschutz, in: Festschrift Tobias
Jaag, Ziirich 2012, S. 145 ff., insbes. S. 151 f.).

In jedem Fall muss der Anspruch der Beteiligten auf ein faires Verfahren und auf rechtliches Gehor gewahrt
werden (Art. 29 Abs. 1 und 2 BV). Daraus folgt die Pflicht der Behorden, ihre Verfiigungen und Entscheide
zu begriinden. Die Begriindung eines Entscheids muss so abgefasst sein, dass der Betroffene ihn gegebenen-
falls sachgerecht anfechten kann. Dies ist nur moglich, wenn sowohl er wie auch die Rechtsmittelinstanz sich
iiber die Tragweite des Entscheids ein Bild machen konnen. In diesem Sinne miissen wenigsten kurz die Uber-
legungen genannt werden, von denen sich die Behorden leiten liess und auf welche sich ihr Entscheid stiitzt
(grundlegend BGE 112 Ia 107 E. 2b S. 109 {.; vgl. auch Botschaft des Bundesrates iiber eine neue Bundesver-
fassung vom 20. November 1996, BB1 1997 I 182 zu Art. 25).

Je grosser der der Behorde eingerdumte Ermessens- oder Beurteilungsspielraum ist, umso hoher sind die Anfor-
derungen, die an die Begriindung eines Entscheids zu stellen sind (BGE 1291232 E. 3.3 S. 239 mit Hinweisen).
Verfiigt eine Gemeinde bei der Anwendung des kommunalen oder kantonalen Rechts iiber einen nicht unerheb-
lichen Beurteilungsspielraum, muss sie ihren Entscheid so begriinden, dass er inhaltlich umfassend nachvoll-
zogen werden kann; aus der Begriindung muss insbesondere hervorgehen, welche Interessen und Argumente
beriicksichtigt wurden und wie deren Gewichtung erfolgte (SCHINDLER, a.a.O., S. 153).

5.3 In den meisten Kantonen geht der Erteilung der Baubewilligung ein Einspracheverfahren voraus, in dem
die Nachbarn Einwénde gegen das Bauvorhaben vorbringen konnen; die Gemeinde nimmt dazu im Einsprache-
oder im Baubewilligungsentscheid Stellung und begriindet ihren Entscheid. Dies ermdoglicht es den Einspre-
chern (bzw. im Fall des Bauabschlags der Bauherrschaft), den Entscheid der Gemeinde nachzuvollziehen und
ihn gegebenenfalls sachgerecht anzufechten.

Dagegen kennt der Kanton Ziirich kein formliches Einspracheverfahren; das Rekursrecht der Nachbarn hédngt
nur (aber immerhin) davon ab, dass sie rechtzeitig die Zustellung des baurechtlichen Entscheids verlangen (§§
315 ff. des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]). Die Nachbarn kdnnen bereits mit ih-
rem Begehren Einwendungen erheben, miissen dies aber nicht (vgl. WALTER HALLER/PETER KARLEN,
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, 3. Aufl., 1999, Rz. 772 {.). Dies fiihrt dazu, dass die Gew#hrung des
rechtlichen Gehors und die Begriindung eines Bauentscheids z.T. in das Rekursverfahren verlagert werden,
und die (vollstindige) Begriindung des Bauentscheids erst in der Rekursantwort der Gemeinde nachgeschoben
wird. Diese ist nicht nur berechtigt, sondern nach Art. 29 Abs. 1 und 2 BV verpflichtet, eine substantiierte
Stellungnahme zu den Einwendungen der Rekurrenten abzugeben, soweit dies nicht bereits im Baubewilli-
gungsverfahren geschehen ist.

5.4 Mit dem Verwaltungsgericht ist daher zu verlangen, dass die Gemeinde spétestens im Rekursverfahren
selber darlegt, welche Erwagungen fiir ihren Entscheid massgeblich waren, unter Verweis auf die besonderen
Umstidnde des Falles, die Gewichtung der beteiligten Interessen oder ihre Praxis in vergleichbaren Fillen. Der
blosse Hinweis auf die Erwidgungen der Bauherrschaft geniigt diesen Anforderungen grundsitzlich nicht. Zwar
sind Ausnahmen denkbar (z.B. in einfachen oder klar gelagerten Fillen); die Beschwerdefiihrer machen aber
selbst nicht geltend, dass ein solcher Ausnahmefall hier vorliegt.

Unterldsst es die Gemeinde wie im vorliegenden Fall, spétestens im Rekursverfahren ihre Auslegung einer
kommunalen Vorschrift geniigend zu begriinden, so iiberlédsst sie den Entscheid den kantonalen Rechtsmittel-
instanzen. Diese konnen deshalb den angefochtenen Entscheid frei priifen, ohne die Gemeindeautonomie zu
verletzen. Sie sind unter diesen Umstiinden nicht verpflichtet, auf eine mogliche andere Auslegung der Ge-
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meinde Riicksicht zu nehmen.

6.
Die Beschwerdefiihrer riigen weiter Willkiir bei der Rechtsanwendung (Art. 9 Abs. 1 BV).

Willkiir liegt nach der Rechtsprechung nicht schon dann vor, wenn eine andere Losung ebenfalls vertretbar
erscheint oder sogar vorzuziehen wire. Das Bundesgericht weicht vom Entscheid der kantonalen Instanz nur
ab, wenn dieser offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine
Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeits-
gedanken zuwiderlduft (BGE 1361316 E. 2.2.2 S. 318 f. mit Hinweisen).

Vorliegend vermogen die Beschwerdefiihrer mit ihren Argumenten allenfalls aufzuzeigen, dass es vertretbar
gewesen wire, die Stidostfassade als Hauptwohnseite zu bestimmen, nicht aber, dass der gegenteilige Ent-
scheid des Baurekursgerichts bzw. des Verwaltungsgerichts geradezu willkiirlich ist.

7.

Das Verwaltungsgericht hat (in E. 3.3 des angefochtenen Entscheids) dargelegt, weshalb der Entscheid des
Baurekursgerichts, die Stidwestseite als Hauptwohnseite zu bezeichnen, rechtlich nicht zu beanstanden sei. Da-
bei hat es implizit auch die Argumente der Beschwerdefiihrer widerlegt (z.B. betr. Autolift und Bedeutung der
Aussenrdume). Die Riige der Verletzung des rechtlichen Gehors erweist sich damit als unbegriindet.

8.
Nach dem Gesagten erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Es bleibt somit bei der
Aufthebung der Baubewilligung.

Damit wird auch die wasserbaupolizeiliche Bewilligung der Baudirektion Kanton Ziirich vom 20. Juli 2011
hinféllig. Insofern eriibrigt sich die Priifung, ob diese Verfiigung mit den am 1. Juni 2011 in Kraft getrete-
nen Ubergangsbestimmungen zur Anderung der Gewisserschutzverordnung vom 4. Mai 2011 (GSchV; SR
814.201) vereinbar ist.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die Beschwerdefiihrer kosten- und entschidigungspflichtig (Art.
66 und 68 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 4°000.— werden den Beschwerdefiithrern auferlegt.

3.
Die Beschwerdefiihrer haben die Beschwerdegegner fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 3°000.— zu
entschadigen.

4.
Dieses Urteil wird den Parteien, dem Bauausschuss Maur, der Baudirektion und dem Verwaltungsgericht des
Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 7. Mai 2013

Im Namen der 1. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts
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Das prisidierende Mitglied: Aemisegger

Die Gerichtsschreiberin: Gerber



